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　みなさまいかがお過ごしで

しょうか。BEQUEMES NEWS

第15号です。

　日本の夏が今年もやってき

ました。北海道を除き高温多

湿な日本の夏は屋外で仕事を

する方にとって厳しい環境で

す。営業社員にとってもクール

ビズだけで凌ぐのは厳しいと思

われます。特に東京は街全体

がコンクリートで覆われている

ためヒートアイランド現象が顕

著に現れています。冷暖房室

外機の多さや、東京湾エリアの

高層マンション群により海風が

遮られるのも原因のひとつで

しょう。屋上緑化や壁面緑化も

やや普及してはいますが、とう

てい現状に追いついてはいま

せん。

　屋外作業での寒さは服装

や動くことで解消できますが、

暑さを凌ぐには限界がありま

す。現在、部屋の数だけエアコ

ンが取り付けられます。人が増

えるほど室温が上昇するよう

に、住宅を増やすことで外気温

を上げてしまいます。今まで以

上に安全で快適な街づくりが

求められています。

　年金問題や社会保障など、将来的に不安な要

素があるため保険加入や個人年金、収益物件へ

の投資をお考えの方も多いかと思われます。

　収益不動産を購入する場合、利回りは大事で

すが、その他に工事履歴、大規模修繕や建物メ

ンテナンス、賃料の妥当性、物件の競争力を十分

に調査しなければなりません。また、将来的な資

産価値も大切です。これから都心など一部の地

域では不動産価値が上昇するとみられています

が、他のエリアはその反対だと専門家はみていま

す。

　値上がりが期待できない状況では如何に普段

の収入を増やすかがカギとなりますので、金融資

産と同様に戦略的に運用しなければなりません。

そのためには管理会社による競合物件調査、収

支予測、運用改善などの提案力が重要になって

いきます。同時に建物管理も重要項目です。

　短期に利益を上げるためには、購入し再販する

ことですが、これは大きなリスクも存在します。こ

の点では不動産も株などの投資と同じといえま

す。不動産が他の資産と異なる点は相続税など

の税金面です。

　現在、都内23区では概算利回りは5％前後で

すが、（千葉や埼玉では7％、8％以上のところも

あります）将来的な需要が懸念されます。また、

古い物件は利回りが良いですが、改修工事や大

規模修繕が心配になります。

　高利回りをアピールしている物件、特に新築物

　当初ネガティブな報道や情報が多かった民泊ですが、民泊新法な

ど国の政策による後押しもあり、最近は良い情報が多くなっています。

理由としては、訪日外国人の増加に伴う対策にありますが具体的な目

的は①宿泊施設を増やしてインバウンド産業を活性化②増加をたど

る空き家対策③農村漁村の体験などを提供する農家民泊です。

　その民泊には4つのパターンがあり、①住宅宿泊事業法による方法

②旅館業法による方法③特区民泊による方法④農家民泊による方

法、他、花火大会や祭り、コンサートなど一時的な利用のためのイベン

ト民泊。また、利用しない間に別荘を民泊として貸し出す、通常の賃貸

で貸すことが難しい古ビルを民泊仕様にして貸し出す、地域再活性

化として山間部の古民家を民泊として貸し出すなどもあります。

　どのパターンの民泊も役割は重要ですが、同時に問題点も精査し

件は想定賃料で概算利回りを計算していますの

で注意が必要です。収益物件に限りませんが、や

はり不動産は適正価格（相場）で販売されている

物件が信用できます。また、古い物件を購入して

再生させ、競争力を付けて利回りを上げる方法も

ありますが、工事費が高額になるため資金に余裕

のある方に限られてしまいます。

　私たち管理会社は、収益物件の販売が主たる

目的ではなく、建物を維持保全し、オーナー様が

将来的にも安心して安定収入が得られることを優

先的に考えなくてはなりません。そこが販売だけ

を行っている会社と異なる点です。

　一口に収益物件といっても、区分所有のマン

ション、マンション1棟、アパート、事務所ビル、店

舗ビルなど多種にわたります。それぞれにメリット

とリスクが存在しますが、事業系より住居系の方

がリスクは少ないと考えられています。

　住居系の収益不動産の所有は、相続の点、空

室等のリスクからみても一番手堅い投資といえま

す。ただし、利回り最優先ではなく、立地条件を第

一に考え、将来的にも需要が見込める物件を購

入することが賢明でしょう。

　昭和56年に建築基準法が改正になりそれ以

前の建物は旧耐震となりました。投資物件に対す

る融資不正問題により銀行融資が厳しいなか、旧

耐震の建物についてはさらに厳しくなるようです。

また、火災保険などの損害保険についても築年

数の古いものは引受できないという保険会社も既

に現 れ ています 。こ

れからは、賃貸管理

会社の提案力が今ま

で以上に求められ試

されていきます。

なければなりません。使用方法、宿泊人数、騒音、ゴミ問題と設備の

使用方法、交通手段、そして災害等に対する外国語の案内も必要に

なります。宿泊者需要だけで判断するのではなく、京都のように宿泊

税がある場合もあり、各自治体の観光行政のあり方にも注意が必要

です。

　安く泊まれる、仲間で一緒に泊ま

れる、街や地域の文化を体験できる、

ビジネスホテルの代わりとして利用で

きる。これら様々な滞在の仕方を選

べる民泊は新たな雇用を生み出し、

地域の産業や自治体と協力しながらこれから普及していくと思われま

す。今後の民泊の行方に注目したいと思います。



賃貸管理会社 株式会社
ベクエムハウス マルニー 　来年のこの時期は東京オリンピック、パラリンピック。日本が、東

京が一番暑いこの時期にあえて開催するのには、さまざまな理由が

あるのでしょう。しかし、選手の体調を心配してしまいます。特に屋

外競技が…。でも…ファイト！ニッポン！
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　4人で信州にドライブ。まずは長野の山奥

のそば屋を目指す。

　信州そば処は誰もがご存知だが店ごとに挽

き方、打ち方、茹で方が異なり、つゆ、わさび

や薬味も地域とお店によって変わる。めずらし

い蕎麦の食べ方をひとつご紹介。長野県伊那

市の高遠そば。これは大根おろしの汁に蕎麦

を付けて食べるもの。お好みで味噌をすこし

ずつ溶かしながら、自分の味にするのは美味

しく、楽しくいただける。おろし蕎麦はどこにで

もある、と思った方も多いでしょうが、その昔、

高遠の殿様が食したこの蕎麦は他のおろし蕎

麦とは一線を画している。

　また、伊那市のソウルフードは「ローメン」

が有名で、ラーメンとも焼きそばとも言い難く、

スープローメンとやきそば風ローメンの2種類

がある。伊那を訪れた際は是非お試しあれ。

　中央道を降りて一般道に入る。ナビゲー

ションでは山奥の道はわかりづらい。勘を頼り

にしばらく走っていると行き止まりになってし

まった。地図を見ても厄介な場所にあるよう

だ。獣道のような道を走りようやくそば屋に着

いた。暖簾の前には大勢のひとが並んでい

る。さすがは人気店だ。早々に駐車して列に

並ぶと店のスタッフらしき女性が寄ってきた。

「お客様、当店は13時までです。13時に店に

来られた人が最後です。お客様はすこし遅

かったようです」

　腕時計を見ると13時07分。

「どうしてもここの蕎麦が食べたくて東京から

来たんです。なんとかお願いします。」「……」

「お願いします！」「いや、決まりなので…」

「……」

　さらに粘っても難しいと判断し、あきらめの

悪い私があきらめた。

　東京を出発してからず～っ

と蕎麦腹で、いまさら他のも

のに変える勇気などない。そ

してみんなで昼食会議。ひと

りが、「腹が減りすぎた。なん

でもいいから食べよう！」と言い出す始末。昼

食難民の我々は再び地図を見る。戸隠まで

30～40分で行けそうだ。戸隠蕎麦を食べに

行こう！と車を走らせた。

　戸隠には大きな神社があり、その周辺に美

味しそうな店構えのそば屋が軒を連ねる。入

りたいそば屋はそれぞれの意見で3軒はしご

蕎麦と相成った。40分走った時間も手伝って

盛り1枚増やし、加えてマイタケと行者ニンニ

クの天ぷらも口にして、まんぷくで次の渋温泉

を目指した。

　これから人気がでて需要が増える物件を考えてみ

たいと思います。核家族化と安全安心という観点か

ら、ひとつ目は需要が増えているのに供給が少ない

ペット可物件。貸主側のメリットは1割程度割高で貸

せること、退室時の破損や汚損の改修工事代金を請

求しやすいことです。

　ふたつ目はルームシェアも需要が見込めます。シェ

アハウスとして運営されている物件は多々あります

が、ルームシェア向けの部屋や新築時にそれをプラン

ニングしているものはほとんどないのが現状です。

シェアハウスとルームシェアの違いは、運営するのが

貸主側か入居者側かということです。入居者のメリッ

トは留守にする時間が少ない、体調が悪いときにルー

ムメイトに頼れるなど。貸主側のメリットは競合物件

が少ないので1割程度割高で貸せるなど。

　プライベートを重視し玄関からの各部屋へ直接行ける動線、間にキッチンなどの共用スペー

スを配置することが大事です。


